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Who is Selling the Property? 
 
For sale purposes, the question of who will be the registered owner of the property at completion is 
normally not difficult to answer.  However, the decision in Rolls v Radford [2012] QSC 92 illustrates 
how things can go badly wrong.  
Facts 
The  purchaser,  Rolls,  entered  a  contract  to  purchase  a  townhouse  at  the  Royal  Pines  Resort 
(described  in  the contract as proposed  lot 41)  for $1,000,000.   Rolls paid a deposit of $50,000 as 
required under the contract.  The vendor was described in the contract as Linda Radford (‘Radford’) 
and Claudia Scupin (‘Scupin’).  The contract was subject to a special condition whereby the contract 
was conditional upon the registration of a plan of subdivision whereby an existing lot (lot 23) was to 
be re‐subdivided to create two (2)  lots being  lot 41 (the  lot the subject of the contract) and  lot 42.  
At the time the contract was entered into, the existing lot (lot 23) was held by Radford and Scupin as 
tenants in common in equal shares. 
Following  registration of  the  relevant plan, Radford and  Scupin became  the  registered owners as 
tenants  in  common  of  the  newly  created  lots  41  and  42.    Some  2  months  later,  but  before 
settlement was due under the contract for the sale of  lot 41, Radford and Scupin transferred their 
respective interest in each of the lots one to the other with the result that Radford became the sole 
registered owner of  lot 41 and Scupin became  the  sole  registered owner of  lot 42.   Although, as 
between themselves, Radford and Scupin has always  intended to have  individual ownership of the 
lots,  the contract  failed  to disclose  that,  subsequent  to  the  registration of  the plan,  title  to  lot 41 
would be held exclusively by Radford. 
On 21 May 2009,  the solicitors  for  the Vendor wrote  to  the purchaser’s solicitors  in  the  following 
terms: 
We  confirm  that  registration  of  the  survey  plan  has  occurred.  Please  find  attached  a  copy  of  the 
registration confirmation statement for your records. 
You will note that Linda Regina Radford is now the sole registered owner of the registered lot that your 
client is purchasing.  Please confirm that your client will accept Ms Radford as the vendor pursuant to the 
terms of the Contract dated 5 November 2008. 
The purchaser contended that he was unaware that Radford had become the sole owner of  lot 41 
until this correspondence was received and that he had not agreed to receiving title from Radford 
alone.  This was disputed by the defendants who contended that it was the common intention of the 
parties that at settlement the purchaser would take title from Radford alone. 
After  receiving a signed  transfer, naming only Radford as  the  transferor,  the purchaser’s solicitors 
wrote to the solicitors for the Vendor as follows: 
We  advise  that  the  buyer  requires  the  terms  of  the  contract  to  be  complied with  in  full  including  a 
transfer executed by both sellers notified on the contract and the certificate of title on completion in the 
name of both sellers. 
Shortly afterwards, the purchaser’s solicitors wrote to the solicitors for the Vendor giving notice of 
termination of the contract, stating: 
We have conducted our check search.  Your clients’ statement is inaccurate with respect to condition 7.3(i) 
and  accordingly  pursuant  to  condition  7.4  of  the  contract  we  give  notice  that  the  purchaser  hereby 
terminates the contract. 
The contract was in the REIQ form at the time and relevantly provided: 
Clause  7.3  The  Vendor  states  that,  except  as  disclosed  in  this  contract,  each  of  the  following 
statements will be accurate at the Date for Completion: 
…  (i)  The  Vendor  is  the  registered  owner  or  the  lessee  of  the  Land  (according  to  the  title 
expressed or implied in this Contract) 
Clause 7.4 provided  that,  if a  statement  contained  in  cl 7.3 was not accurate,  the purchaser was 
entitled to terminate the contract by notice in writing to the Vendor. 
Clause 7.5 provided, in part, that if the contract was terminated pursuant to cl 7.4, the Deposit and 
other monies paid under the Contract was to be refunded. 
Issues 
Two issues arose for determination by Philippides J. 
The first issue was whether upon the proper construction of the contract, the purchaser was entitled 
to  terminate  in  reliance upon  standard  conditions  7.3(i)  and 7.4, when Radford  and  Scupin were 
named as  ‘Vendor’  in the contract but ultimately as at the date for completion Radford alone was 
the registered proprietor of lot 41.  In this regard, the defendant contended that the language of the 
contract was ambiguous or  susceptible of more  than one meaning and  that having  regard  to  the 
contact  as  a  whole,  the  term  ‘Vendor’  should  be  read  as  either,  or  both,  Radford  and  Scupin 
provided that on settlement the purchaser would receive a properly executed transfer of  lot 41  in 
favour of the purchaser capable of immediate registration. 
The second issue was whether the defendants were entitled to an order for rectification of the terms 
of the contract to provide that the vendor on the title at the date for completion was to be Radford 
alone.  For the defendants, it was argued that there was a common mistake as to the true terms of 
the agreement struck between the parties and that rectification should be ordered on the basis that 
the  contract  failed  to  reflect  the  common  intention  of  the  parties which was  alleged  to  be  that 
Radford, as the sole title holder of lot 41, would transfer title to the purchaser. 
Decision 
In  relation  to  the  first  issue,  the  proper  construction  of  the  contract,  Philippides  J  held  that  the 
words of  the  contract were  clear and unambiguous.   Both Radford and  Scupin were  identified  in 
item C of the contract as the ‘Vendor’ and both parties signed the contract in that capacity.  In these 
circumstances,  the words of  the  contract  should be given  their natural meaning.   The effect of  cl 
7.3(i) was  to  require  those specified  in  the contract as  the vendor, Radford and Scupin,  to be  the 
registered proprietor as at  the date  for  completion.   There was no disclosure  to  the  contrary, as 
permitted by the  introductory words of cl 7.3, and no other provision of the contract negated the 
obligation of Radford and Scupin to produce title in their names as the ‘Vendor’. 
In  relation  to  the  second  issue,  concerning  possible  rectification  of  the  contract,  Philippides  J 
referred with approval to the observations of Mason J in Maralinga Pty Ltd v Major Enterprises Pty 
Ltd (1973) 128 CLR 336 at 350 concerning the remedy of rectification: 
What is of importance is that the purpose of the remedy is to make the instrument conform to the true 
agreement  of  the  parties  where  the  writing  by  common  mistake  fails  to  express  that  agreement 
accurately.  And there has been a firm insistence on the requirement that the mistake as to the writing 
must be common to the parties and not merely unilateral except in cases of a special class … 
It is now settled that the existence of an antecedent agreement is not essential to the grant of relief by 
way  of  rectification.    It  may  be  granted  in  cases  in  which  the  instrument  sought  to  be  rectified 
constitutes the only agreement between the parties, but does not reflect their common intention … 
… the court must be satisfied that the instrument does not reflect the true agreement of the parties. It 
cannot  be  so  satisfied  unless  the writing was  intended  to  record  the  earlier  agreement  and  by  the 
mistake of  the parties  it  fails  to do  so.    If  the plaintiff  fails  to  establish  these  elements he does not 
displace  the hypothesis  arising  from  execution of  the written  instrument, namely,  that  it  is  the  true 
agreement of the parties. 
Philippides  J  noted  that  to  obtain  the  remedy,  what  was  needed  was  clear  evidence  a  mistake 
common to both parties, with the burden of proof lying  in this  instance with the vendor, being the 
party alleging that the contract ought to be altered. 
Philippides  J  further noted  that  it was not disputed  that Radford  and  Scupin  intended, when  the 
contract was signed, that Radford would become the sole title holder of lot 41.  However, the critical 
issue was whether that intention was communicated to the purchaser prior to the purchaser signing 
the contract such that there was a common intention to contract on that basis.  Having considered 
the  evidence,  Philippides  J  was  not  satisfied  the  defendants  had  the  clear  and  strong  evidence 
required to discharge the burden on them of proving that the contract mistakenly failed to reflect 
the common intention of the parties and thus the true agreement of the parties. 
In  light of  these  conclusions, a declaration was made by Philippides  J  that  the  contract had been 
lawfully  terminated by  the purchaser and  that  the purchaser was entitled  to  return of  the sum of 
$50,000 paid by way of deposit. 
Comment 
The  situation  that  arose  in  this  case  could  easily  have  been  avoided  by  disclosure  of  the  type 
contemplated by the terms of the introductory words of cl 7.3 of the contract.  Without disclosure, 
the contractual statement was inaccurate and the purchaser was entitled to terminate the contract 
and  recover  their  deposit.    The  fact  that  the  transfer  proffered  was  capable  of  immediate 
registration was of no moment.   
As  noted  at  the  outset,  the  question  of  who  will  be  the  registered  owner  of  the  property  at 
completion  is normally not difficult to answer.   In most circumstances, the registered owner of the 
property  when  the  contract  of  sale  is  entered  into  will  be  the  registered  owner  at  completion.  
However,  the decision  in Rolls v Radford  [2012] QSC 92  illustrates how  the operation of  standard 
contractual  statements dictate when disclosure  to  the  contrary must be made and  the  significant 
consequences of failure to disclose. 
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